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Date:    Jul┞ ヲヶ, ヲヰヱヶ 

To:    Plaﾐﾐiﾐg Coﾏﾏissioﾐ  

From:    Bヴiaﾐ Pedヴotti, PヴojeIt Maﾐageヴ   

SuHjeIt:   Coﾐtiﾐued iteﾏ ‐ WoヴkfoヴIe Housiﾐg OヴdiﾐaﾐIe aﾐd Desigﾐ Guideliﾐes / LRPヲヰヱヴ‐ヰヰヰヱΒ 

 

Oﾐ  Jul┞  ヱヴ,  ヲヰヱヶ,  the  Plaﾐﾐiﾐg  Coﾏﾏissioﾐ  IoﾐduIted  a  puHliI  heaヴiﾐg  foヴ  the  WoヴkfoヴIe  Housiﾐg 
OヴdiﾐaﾐIe aﾐd Desigﾐ Guideliﾐes  iteﾏ.    Follo┘iﾐg  staff  pヴeseﾐtatioﾐ,  puHliI  Ioﾏﾏeﾐt  aﾐd disIussioﾐ, 
the  Coﾏﾏissioﾐ  diヴeIted  staff  to  ヴeseaヴIh  se┗eヴal  optioﾐs  to  help  theﾏ  fiﾐalize  the  sIope  of  the 
oヴdiﾐaﾐIe aﾐd deteヴﾏiﾐe ﾐeeded oヴdiﾐaﾐIe Ihaﾐges.  “peIifiIall┞, the Coﾏﾏissioﾐ asked staff to ヴetuヴﾐ 
┘ith iﾐfoヴﾏatioﾐ as follo┘s: 
 

 Methods  to  eﾐsuヴe  loﾐgeヴ‐teヴﾏ  affoヴdaHilit┞  of  ┘oヴkfoヴIe  housiﾐg  uﾐits,  iﾐIludiﾐg  eケuit┞ 
shaヴiﾐg,  loﾐg‐teヴﾏ o┘ﾐeヴ‐oIIupaﾐI┞, aﾐd ヴestヴiItioﾐs oﾐ ┗aIatioﾐ ヴeﾐtals 

 Buildiﾐg IoﾐstヴuItioﾐ fees 
 IﾐIlusioﾐaヴ┞ Housiﾐg ヴeケuiヴeﾏeﾐts aﾐd ┘hetheヴ this pヴo┗isioﾐ Iould He eliﾏiﾐated 
 PossiHilit┞ of ┘oヴkfoヴIe housiﾐg suHdi┗isioﾐs iﾐ Resideﾐtial “uHuヴHaﾐ aﾐd Resideﾐtial Ruヴal laﾐd 

use Iategoヴies 
 Desigﾐ  Ioﾐsideヴatioﾐs  suIh as  Iottage housiﾐg,  zeヴo  lot  liﾐes,  fヴoﾐt poヴIh  loIatioﾐ aﾐd depth, 

aﾐd HalIoﾐies o┗eヴ puHliI side┘alks 
 Additioﾐ  of  seIoﾐdaヴ┞  uﾐits  to  TaHle  ヲ‐ヲ  foヴ  Resideﾐtial Multi‐Faﾏil┞,  CoﾏﾏeヴIial  Retail,  aﾐd 

OffiIe/Pヴofessioﾐal laﾐd use Iategoヴies 
 Methodolog┞ foヴ tヴaﾐsitioﾐiﾐg ヴesideﾐtial uﾐits to IoﾏﾏeヴIial iﾐ ﾏi┝ed‐use de┗elopﾏeﾐts 
 Iﾐteヴﾏi┝iﾐg/sIatteヴiﾐg of ┘oヴkfoヴIe housiﾐg uﾐits iﾐto a laヴgeヴ de┗elopﾏeﾐt 

 
 
DISCUSSION 
 
Loﾐgeヴ‐Teヴﾏ AffoヴdaHilit┞ Pヴo┗isioﾐs 
The Coﾏﾏissioﾐ diヴeIted staff  to e┝ploヴe eケuit┞‐shaヴiﾐg aﾐd  loﾐgeヴ‐teヴﾏ o┘ﾐeヴ oIIupaﾐI┞ pヴo┗isioﾐs 
foヴ ┘oヴkfoヴIe  housiﾐg  uﾐits.    Iﾐ  paヴtiIulaヴ,  the  Cit┞  of  “aﾐ  Luis OHispo’s Mo┞leﾐ  TeヴヴaIe  pヴojeIt  ふsee 
attaIhed  site plaﾐぶ ┘as  ヴefeヴeﾐIed H┞  se┗eヴal  speakeヴs duヴiﾐg puHliI  Ioﾏﾏeﾐt  as  a  good e┝aﾏple of 
eケuit┞‐shaヴiﾐg Iuヴヴeﾐtl┞ iﾐ pヴaItiIe.  Couﾐt┞ staff ﾏet ┘ith Cit┞ staff to disIuss theiヴ affoヴdaHle housiﾐg 
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pヴogヴaﾏs assoIiated ┘ith the Mo┞leﾐ TeヴヴaIe pヴojeIt aﾐd otheヴ Cit┞ de┗elopﾏeﾐts.  “taff has attaIhed a 
Iop┞ of the Bu┞eヴ’s DisIlosuヴe “tateﾏeﾐt foヴ the “haヴed Eケuit┞ Pヴogヴaﾏ, ┘hiIh is Heiﾐg utilized iﾐ the 
Mo┞leﾐ  TeヴヴaIe  pヴojeIt.    As  loﾐg  as  eケuit┞‐shaヴe  uﾐits  aヴe  iﾐ  the  pヴogヴaﾏ,  the┞  aヴe  ヴeケuiヴed  to  He 
o┘ﾐeヴ‐oIIupied, ┘hiIh H┞ defiﾐitioﾐ ┘ould pヴeIlude ┗aIatioﾐ ヴeﾐtals.   The stateﾏeﾐt  iﾐIludes a taHle 
sho┘iﾐg that the loﾐgeヴ a peヴsoﾐ o┘ﾐs the hoﾏe, the lo┘eヴ peヴIeﾐtage of appヴeIiated ┗alue the peヴsoﾐ 
┘ill He ヴeケuiヴed to pa┞ HaIk to the Cit┞ upoﾐ sale.  Aﾐ┞ ┗alue paid HaIk to the Cit┞ goes iﾐto aﾐ aIIouﾐt 
to  help  fuﾐd  additioﾐal  affoヴdaHle  housiﾐg  uﾐits.    “taff  ヴeIoﾏﾏeﾐds  that  aﾐ┞  eケuit┞  shaヴe  pヴogヴaﾏ 
follo┘ a siﾏilaヴ pヴoIess as pヴo┗ided H┞ the Cit┞ of “aﾐ Luis OHispo. 
 
ReduItioﾐ/Eliﾏiﾐatioﾐ of IﾐIlusioﾐaヴ┞ Housiﾐg Reケuiヴeﾏeﾐt 
The  Coﾏﾏissioﾐ  diヴeIted  staff  to  e┝ploヴe  ┘hetheヴ  the  iﾐIlusioﾐaヴ┞  housiﾐg  ヴeケuiヴeﾏeﾐt  Iould  He 
ヴeduIed oヴ eliﾏiﾐated.  “taff is IoﾐIeヴﾐed aHout a poteﾐtial IoﾐfliIt ┘ith the Deﾐsit┞ Boﾐus La┘ ふDBLぶ iﾐ 
the Califoヴﾐia Go┗eヴﾐﾏeﾐt Code aﾐd aﾐ iﾐIoﾐsisteﾐI┞ ┘ith the Housiﾐg Eleﾏeﾐt, as the eliﾏiﾐatioﾐ of 
the  iﾐIlusioﾐaヴ┞  housiﾐg  ヴeケuiヴeﾏeﾐt  ﾏa┞  ha┗e  the  poteﾐtial  to  o┗eヴ‐iﾐIeﾐti┗ize  ┘oヴkfoヴIe  housiﾐg 
suHdi┗isioﾐs so that de┗elopeヴs a┗oid otheヴ┘ise feasiHle affoヴdaHle housiﾐg de┗elopﾏeﾐts.  Theヴefoヴe, 
eliﾏiﾐatioﾐ  of  the  ヴeケuiヴeﾏeﾐt  is  ﾐot  ヴeIoﾏﾏeﾐded.    The  Coﾏﾏissioﾐ  Iould  Ioﾐsideヴ  a  ヴeduIed 
ヴeケuiヴeﾏeﾐt, Hut should e┝eヴIise Iautioﾐ iﾐ pヴo┗idiﾐg iﾐIeﾐti┗es that Iould IoﾐfliIt ┘ith the DBL.  “taff 
ヴeIoﾏﾏeﾐds that the o┘ﾐeヴ‐oIIupaﾐI┞ ヴeケuiヴeﾏeﾐt foヴ these seIoﾐdaヴ┞ uﾐits He eliﾏiﾐated if the┞ aヴe 
loIated oﾐ the saﾏe lot as aﾐotheヴ さpヴiﾏaヴ┞ざ‐sized ヴesideﾐIe. 
 
Buildiﾐg IoﾐstヴuItioﾐ fees 
The Coﾏﾏissioﾐ asked staff to ヴe┗ie┘ IoﾐstヴuItioﾐ peヴﾏit fees to deteヴﾏiﾐe if the Couﾐt┞ Iould pヴo┗ide 
additioﾐal fiﾐaﾐIial iﾐIeﾐti┗es.  As sho┘ﾐ oﾐ the attaIhed spヴeadsheet, although soﾏe fees aヴe staﾐdaヴd 
foヴ  all  t┞pes  of  de┗elopﾏeﾐt,  Huildiﾐg  peヴﾏit  fees  aヴe  pヴoヴated  H┞  the  uﾐit  size  so  that  sﾏalleヴ  uﾐits 
ヴeケuiヴe  a  lesseヴ  fee.    The  Coﾏﾏissioﾐ  has  the  optioﾐ  to  ヴeIoﾏﾏeﾐd  that  staff  ヴetuヴﾐ  ┘ith  aﾐ 
aﾏeﾐdﾏeﾐt to the fee oヴdiﾐaﾐIe to allo┘ that a lesseヴ fee appl┞ to ┘oヴkfoヴIe housiﾐg uﾐits.   
 
WoヴkfoヴIe housiﾐg suHdi┗isioﾐs iﾐ Resideﾐtial “uHuヴHaﾐ aﾐd Resideﾐtial Ruヴal 
The Coﾏﾏissioﾐ asked aHout the poteﾐtial foヴ ┘oヴkfoヴIe housiﾐg suHdi┗isioﾐs iﾐ Resideﾐtial “uHuヴHaﾐ 
ふR“ぶ aﾐd Resideﾐtial Ruヴal ふRRぶ laﾐd use Iategoヴies.  The dヴaft oヴdiﾐaﾐIe liﾏited these pヴojeIts iﾐside a 
UヴHaﾐ  Reseヴ┗e  Liﾐe  oヴ  Village  Reseヴ┗e  Liﾐe,  assuﾏiﾐg  aヴeas  ┘ith  uヴHaﾐ  le┗el  seヴ┗iIes.    Theヴe  aヴe, 
ho┘e┗eヴ, R“ aﾐd RR aヴeas ┘ithiﾐ the uﾐiﾐIoヴpoヴated aヴea that Iuヴヴeﾐtl┞ pヴo┗ide oヴ ha┗e the poteﾐtial to 
pヴo┗ide Ioﾏﾏuﾐit┞ ┘ateヴ aﾐd se┘eヴ.  These paヴIels geﾐeヴall┞ ha┗e a ﾏiﾐiﾏuﾏ paヴIel size of Het┘eeﾐ 
oﾐe aﾐd fi┗e aIヴes, although the optioﾐ of appl┞iﾐg foヴ a Ilusteヴ suHdi┗isioﾐ Iaﾐ ヴeduIe this ﾏiﾐiﾏuﾏ lot 
size  IoﾐsideヴaHl┞  ┘ith  Ioﾏﾏuﾐit┞  ┘ateヴ  aﾐd  se┘eヴ.    Due  to  the  laヴgeヴ  aIヴeage  aﾐd  the  ﾏoヴe 
IoﾏpliIated ヴegulatoヴ┞ la┞eヴ foヴ a Ilusteヴ suHdi┗isioﾐ, staff is uﾐIeヴtaiﾐ that this optioﾐ ┘ould He used, 
Hut the optioﾐ ┘ould pヴo┗ide gヴeateヴ fle┝iHilit┞ depeﾐdiﾐg oﾐ futuヴe ﾏaヴket Ioﾐditioﾐs. 
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Re┗isioﾐ to TaHle ヲ‐ヲ – “eIoﾐdaヴ┞ Uﾐits 
Oﾐe Ioﾏﾏeﾐt ヴeIei┗ed fヴoﾏ the Housiﾐg Tヴust Fuﾐd ┘as that TaHle ヲ‐ヲ of the Laﾐd Use OヴdiﾐaﾐIe did 
ﾐot  allo┘  seIoﾐdaヴ┞  uﾐits  iﾐ  the  RMF,  CR,  oヴ  O/P  laﾐd  use  Iategoヴies  that  allo┘  ┘oヴkfoヴIe  housiﾐg 
suHdi┗isioﾐs.   “iﾐIe siﾐgle‐faﾏil┞  ヴesideﾐIes aヴe ﾐot allo┘ed  iﾐ  these aヴeas, all ┘oヴkfoヴIe housiﾐg aﾐd 
seIoﾐdaヴ┞ uﾐits aヴe Ioﾐsideヴed ﾏulti‐faﾏil┞ uﾐits.    Iﾐ this ┘a┞, aﾐ appliIaﾐt Iaﾐﾐot oHtaiﾐ the さe┝tヴaざ 
seIoﾐdaヴ┞ uﾐit foヴ eaIh paヴIel, Hut the uﾐit ┘ould iﾐstead He paヴt of the o┗eヴall allo┘ed deﾐsit┞.  Gi┗eﾐ 
this liﾏitatioﾐ, the Coﾏﾏissioﾐ does ha┗e the optioﾐ to pヴo┗ide that uﾐits that ﾏeet the size ヴestヴiItioﾐ 
of seIoﾐdaヴ┞ d┘elliﾐgs ふi.e., ﾐo ﾏoヴe thaﾐ Βヰヰ sケuaヴe feetぶ iﾐ these laﾐd use Iategoヴies Iaﾐ ヴeIei┗e the 
ヴeduIed iﾐIlusioﾐaヴ┞ housiﾐg iﾐIeﾐti┗e.  Ho┘e┗eヴ, ﾐo additioﾐal deﾐsit┞ ﾏa┞ He aIケuiヴed. 
 
Iﾐteヴﾏi┝iﾐg WoヴkfoヴIe Housiﾐg uﾐits iﾐto a laヴgeヴ de┗elopﾏeﾐt 
The Coﾏﾏissioﾐ asked  staff  aHout aﾐ┞  liﾏitatioﾐs  to  Iヴeatiﾐg ┘oヴkfoヴIe housiﾐg uﾐits ┘ithiﾐ a  laヴgeヴ 
de┗elopﾏeﾐt,  suIh  as ﾏi┝iﾐg  oヴ  sIatteヴiﾐg  these  uﾐits ┘ithiﾐ  the  de┗elopﾏeﾐts  so  that  the┞  aヴe  ﾐot 
Ilusteヴed togetheヴ iﾐ oﾐe aヴea.  The ﾏi┝iﾐg of housiﾐg ┘ith diffeヴeﾐt le┗els of affoヴdaHilit┞ is a hallﾏaヴk 
of the Cit┞’s Mo┞leﾐ TeヴヴaIe pヴojeIt, aﾐd is iﾐ faIt eﾐIouヴaged thヴoughout the Cit┞.  “taff suggests that if 
the Coﾏﾏissioﾐ iﾐIlude this ヴeIoﾏﾏeﾐdatioﾐ, that ┘oヴkfoヴIe housiﾐg paヴIels aヴe desigﾐated as suIh oﾐ 
the  tヴaIt ﾏap aﾐd aヴe  suHjeIt  to all pヴo┗isioﾐs of  the oヴdiﾐaﾐIe.    Iﾐ additioﾐ,  the oヴdiﾐaﾐIe Iould He 
┘ヴitteﾐ so that if a Ieヴtaiﾐ peヴIeﾐtage of total uﾐits aヴe ┘oヴkfoヴIe housiﾐg, the ┘hole de┗elopﾏeﾐt ﾏa┞ 
He  suHjeIt  to  the  desigﾐ  guideliﾐes,  Hut  that  the ┘hole  de┗elopﾏeﾐt ﾏa┞  also  ヴeIei┗e  the  fle┝iHilit┞ 
Heﾐefits of the oヴdiﾐaﾐIe, suIh as lesseヴ setHaIks aﾐd lot size. 
 
Desigﾐ Coﾐsideヴatioﾐs 
The Coﾏﾏissioﾐ disIussed se┗eヴal speIifiI site aﾐd desigﾐ ヴeケuiヴeﾏeﾐts, iﾐIludiﾐg Iottage housiﾐg, zeヴo 
lot  liﾐe de┗elopﾏeﾐt,  fヴoﾐt poヴIh  loIatioﾐ aﾐd depth, aﾐd HalIoﾐies o┗eヴ puHliI  side┘alks.   Geﾐeヴall┞ 
speakiﾐg, these Ihaﾐges Iaﾐ He aIIoﾏplished iﾐ the oヴdiﾐaﾐIe.  
 
)eヴo lot liﾐe de┗elopﾏeﾐt Iaﾐ He appヴopヴiate ┘ith ┘oヴkfoヴIe housiﾐg as loﾐg as ﾏiﾐiﾏuﾏ sepaヴatioﾐ is 
pヴo┗ided Het┘eeﾐ stヴuItuヴes.  The Coﾏﾏissioﾐ Iaﾐ eliﾏiﾐate, Ihaﾐge, oヴ ﾏo┗e the fヴoﾐt poヴIh loIatioﾐ 
aﾐd depth pヴo┗isioﾐs  to  the desigﾐ  guideliﾐes.    The  Coﾏﾏissioﾐ ﾏa┞  add  a  seItioﾐ  iﾐ  the WoヴkfoヴIe 
OヴdiﾐaﾐIe allo┘iﾐg HalIoﾐies o┗eヴ the puHliI side┘alk, Hut the oヴdiﾐaﾐIe ┘ill ﾐeed to He Ileaヴ that this 
is  a  disIヴetioﾐaヴ┞  aItioﾐ  ふﾐot  eﾐtitledぶ  aﾐd,  if  allo┘ed,  ﾏust  Ioﾐfoヴﾏ  to  the  staﾐdaヴds  fouﾐd  iﾐ  the 
Califoヴﾐia Uﾐifoヴﾏ Buildiﾐg Code ふsee attaIhed UBC Chapteヴ ンン, EﾐIヴoaIhﾏeﾐtsぶ. 
 
さCottage housesざ, ┘hiIh aヴe ┗eヴ┞ sﾏall siﾐgle‐faﾏil┞ ヴesideﾐIes aﾐd ha┗e Heeﾐ de┗eloped pヴiﾏaヴil┞  iﾐ 
the PaIifiI Noヴth┘est, ┘eヴe suggested as a possiHilit┞ foヴ ┘oヴkfoヴIe housiﾐg.  These uﾐits aヴe geﾐeヴall┞ 
sﾏalleヴ ふヶヵヰ to Βヰヰ sケuaヴe feetぶ thaﾐ ┘hat  is eﾐ┗isioﾐed ┘ith ┘oヴkfoヴIe housiﾐg, Hut ┘ould fit ┘ithiﾐ 
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the desigﾐ paヴaﾏeteヴs  foヴ  seIoﾐdaヴ┞ uﾐits.   As paヴt of  the Plaﾐﾐed De┗elopﾏeﾐt OヴdiﾐaﾐIe  that ┘as 
adopted iﾐ ヲヰヱン, the Boaヴd also adopted the “ﾏall Lot “iﾐgle‐Faﾏil┞ oヴdiﾐaﾐIe as a suHset of Plaﾐﾐed 
De┗elopﾏeﾐts,  ┘hiIh  ┘as  iﾐteﾐded  to  pヴo┗ide  this  t┞pe  of  Iottage  housiﾐg  ふsee  attaIhed  Title  ヲヲ 
e┝Ieヴptぶ.    This  oヴdiﾐaﾐIe  iﾐIludes  soﾏe  of  the  desiヴed  pヴo┗isioﾐs  e┝pヴessed  H┞  the  Coﾏﾏissioﾐ, 
iﾐIludiﾐg seIoﾐd aﾐd  thiヴd stoヴies  that do ﾐot e┝Ieed  the  flooヴ aヴea of  the  fiヴst  flooヴ  to Hヴeak up  the 
ﾏassiﾐg aﾐd sIale.  “oﾏe of these additioﾐal desigﾐ pヴo┗isioﾐs Iould He added to the desigﾐ guideliﾐes 
as ┘ell. 
 
Tヴaﾐsitioﾐiﾐg ヴesideﾐtial uﾐits to IoﾏﾏeヴIial iﾐ ﾏi┝ed‐use de┗elopﾏeﾐts 
As desIヴiHed iﾐ the oヴigiﾐal staff ヴepoヴt aﾐd at the Jul┞ ヱヴth heaヴiﾐg, the pヴoposed oヴdiﾐaﾐIe iﾐIludes a 
ヴe┗isioﾐ to allo┘ ヴesideﾐtial uses to He estaHlished iﾐ the CR oヴ OP laﾐd use Iategoヴies as a pヴiﾏaヴ┞ use, 
pヴo┗ided  that  Ieヴtaiﾐ  staﾐdaヴds  aヴe ﾏet.    These  iﾐIlude  the  pヴo┗isioﾐ  that  ヴesideﾐtial  Iaﾐ  He  oﾐ  the 
gヴouﾐd flooヴ as aﾐ iﾐteヴiﾏ use as loﾐg as it is Huilt to IoﾏﾏeヴIial staﾐdaヴds.  The Coﾏﾏissioﾐ e┝pヴessed 
IoﾐIeヴﾐ ┘ith ho┘ the laﾐd use tヴaﾐsitioﾐ ┘ould oIIuヴ, ┘ith speIial atteﾐtioﾐ gi┗eﾐ to e┝istiﾐg ヴeﾐteヴs iﾐ 
iﾐteヴiﾏ ヴesideﾐtial uﾐits.    Iﾐ additioﾐ to  the ヴeケuiヴeﾏeﾐt  that  the deIisioﾐ‐ﾏakiﾐg authoヴit┞  ideﾐtif┞ a 
suﾐset oﾐ the iﾐteヴiﾏ ヴesideﾐtial use, staff ヴeIoﾏﾏeﾐds that ┘oヴkfoヴIe housiﾐg suHdi┗isioﾐs  iﾐIlude a 
tiﾏel┞ ﾐotifiIatioﾐ of iﾐteﾐt to Ihaﾐge oIIupaﾐI┞, peヴhaps si┝ ﾏoﾐths oヴ oﾐe ┞eaヴ. 
 
 
Please Hヴiﾐg ┞ouヴ staff ヴepoヴt paIket fヴoﾏ the Jul┞ ヱヴ, ヲヰヱヶ heaヴiﾐg. 
If ┞ou ha┗e aﾐ┞ ケuestioﾐs ヴegaヴdiﾐg this ﾏatteヴ, please IoﾐtaIt Bヴiaﾐ Pedヴotti at ふΒヰヵぶ ΑΒΒ‐ヲΑΒΒ.   
 
 
ATTACHMENTS 

ヱ. Mo┞leﾐ TeヴヴaIe site plaﾐ 
ヲ. Cit┞ of “aﾐ Luis OHispo Bu┞eヴ’s DisIlosuヴe “tateﾏeﾐt foヴ “haヴed Eケuit┞ Pヴogヴaﾏ 
ン. Buildiﾐg Peヴﾏit Fee “Ihedule 
ヴ. UBC, Chapteヴ ンヲ, EﾐIヴoaIhﾏeﾐts iﾐto the PuHliI Right‐of‐Wa┞ 
ヵ. Title ヲヲ, “eItioﾐ ヲヲ.ンヰ.ヴΑヵ – Resideﾐtial – “ﾏall Lot “iﾐgle‐Faﾏil┞ 

 
 
 


